
GOVERNMENT OF THE DISTRICT OF COLUMBIA 
BOARD OF ZONING ADJUSTMENT 

A p p l i c a t i o n  No. 1 3 3 7 3 ,  o f  H o w a r d  R .  C o t t a m ,  p u r s u a n t  t o  P a r a g r a p h  
8 2 0 7 . 1 1  o f  t h e  Z o n i n g  R e g u l a t i o n s ,  f o r  a  v a r i a n c e  f r o m  t h e  s i d e  
y a r d  r e q u i r e m e n t s  ( S u b - s e c t i o n  3 3 0 5 . 1 )  t o  c o n s t r u c t  an  a d d i t i o n  
t o  a n  e x i s t i n g  d e t a c h e d  d w e l l i n g  i n  a n  R-1-A D i s t r i c t  a t  t h e  
p r e m i s e s  2 2 4 5  - 4 6 t h  S t r e e t ,  N.W., ( S q u a r e  1 3 7 8 ,  L o t  8 0 5 ) .  

HEARING DATE: November  1 2 ,  1 9 8 0  
DECISION DATE: J a n u a r y  7,  1 9 8 1  

FINDINGS OF FACT: 

1 .  T h e  s u b j e c t  s i t e  i s  l o c a t e d  o n  t h e  e a s t  s i d e  o f  4 6 t h  S t r e e t  
n o r t h  o f  Ashby  S t r e e t  a n d  w e s t  o f  F o x h a l l  Road.  The  B e l g i a n  Embassy  
a b u t s  t h e  s i t e  t o  t h e  n o r t h  a n d  e a s t .  The  s u b j e c t  p r e m i s e s  i s  known 
as  2 2 4 5  - 4 6 t h  S t r e e t ,  N.W. I t  i s  i n  a n  R-1-A D i s t r i c t .  

2 .  The  s u b j e c t  s i t e  h a s  a  l o t  a r e a  o f  6 ,722 s q u a r e  f e e t .  I t s  
l o t  w i d t h  a v e r a g e s  55 .65  f e e t .  The  s i t e  i s  r e c t a n g u l a r  i n  s h a p e  
a n d  i s  i m p r o v e d  w i t h  a  s i n g l e  f a m i l y ,  t w o  s t o r y  b r i c k  s t r u c t u r e .  
I n  a d d i t i o n  t o  b e i n g  n o n - c o n f o r m i n g  as t o  l o t  a r e a  a n d  l o t  w i d t h ,  
t h e r e  i s  o n e  s i d e  y a r d  w h i c h  m e a s u r e s  s e v e n  f e e t  i n s t e a d  o f  t h e  
r e q u i r e d  e i g h t  f e e t  u n d e r  t h e  c u r r e n t  Z o n i n g  R e g u l a t i o n s .  

3 .  T h e r e  a r e  s i n g l e  f a m i l y  d w e l l i n g s  t o  t h e  w e s t  a n d  s o u t h  o f  
t h e  s i t e  a l l  o f  w h i c h  a r e  i n  an R-1-A D i s t r i c t .  

4 .  The  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  t o  c o n s t r u c t  a  s i d e  a d d i t i o n .  The 
e x i s t i n g  s i d e  y a r d  i s  g r e a t e r  t h a n  e l e v e n  f e e t  w i d e .  The  p r o p o s e d  
a d d i t i o n  w i l l  e x t e n d  i n t o  t h e  s o u t h  s i d e  y a r d  5 . 1  f e e t  r e s u l t i n g  
i n  a  s i d e  y a r d  o f  6 . 5  f e e t  w h e r e a s  t h e  Z o n i n g  R e g u l a t i o n s  r e q u i r e  
e i g h t  f e e t .  The a p p l i c a n t  s e e k s  a  v a r i a n c e  o f  1 . 5  f e e t .  

5. The a p p l i c a n t  t e s t i f i e d  t h a t  t h e  new s o l a r i u m  a d d i t i o n  i s  
t o  p r o v i d e  a  s t r u c t u r e  f o r  t w o  r o w s  o f  t h r e e  f o o t  b y  e i g h t  f o o t  s o l a r  
c o l l e c t o r s ,  t o  p r o v i d e  s k y  a n d  s i d e  l i g h t i n g  f o r  p a s s i v e  s o l a r  e n e r g y ,  
a n d  t o  p r o v i d e  m o r e  s p a c e ,  e s p e c i a l l y  f o r  t h e  e x i s t i n g  n a r r o w  k i t c h e n .  
The  a p p l i c a n t  f u r t h e r  t e s t i f i e d  t h a t  w i t h o u t  t h e  e i g h t e e n  i n c h  v a r i a n c e ,  
o n l y  o n e  r o w  o f  s o l a r  c o l l e c t o r s  w o u l d  b e  f e a s i b l e  u n l e s s  o t h e r s  w e r e  
p l a c e d  o n  t h e  r o o f  a t  a  h i g h e r  c o s t ,  l e s s  e f f i c i e n c y  a n d  p o s s i b l y  l e s s  
a t t r a c t i v e .  The s p a c e  i n s i d e  t h e  s o l a r i u m  w o u l d  b e  t h r e e  f e e t  a s  
c o m p a r e d  t o  t h e  4 . 5  f e e t  d e s i r e d .  W i t h  t h e  s k y l i g h t s  made p o s s i b l e  
b y  t h e  e i g h t e e n  i n c h  v a r i a n c e ,  t h e r e  w o u l d  b e  m o r e  l i g h t  a n d  s o l a r  
p a s s i v e  h e a t .  
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6. The p r o p o s e d  a d d i t i o n  e x t e n d s  i n t o  t h e  e x i s t i n g  s i d e  y a r d  
5 . 1  f e e t  a n d  r u n s  a l o n g  t h e  l e n g t h  o f  t h e  h o u s e  f o r  t h i r t y - t h r e e  
f e e t ,  n e a r l y  t h e  f u l l  l e n g t h  o f  t h e  e x i s t i n g  h o u s e .  The a d d i t i o n  
w i l l  b e  o n e  s t o r y  i n  h e i g h t ,  c o n s t r u c t e d  o f  i n s u l a t e d  a l u m i n u m  
s i d i n g  w i t h  a  s t u c c o e d  f o u n d a t i o n  w a l l .  The a d d i t i o n  w i l l  h a v e  a  
s l o p e d  r o o f  f a c i n g  s o u t h .  A d o o r  t o  t h e  r e a r  y a r d  w i l l  b e  on  t h e  
e a s t e r n  e x t e r i o r  w a l l  o f  t h e  a d d i t i o n .  

7 .  The O f f i c e  o f  P l a n n i n g  a n d  D e v e l o p m e n t ,  b y  r e p o r t  d a t e d  
O c t o b e r  1 6 ,  1 9 8 0 ,  recommended t h a t  t h e  a p p l i c a t i o n  be a p p r o v e d .  The 
OPD r e p o r t e d  t h a t  t h e  r e q u e s t e d  v a r i a n c e  f r o m  t h e  s i d e  y a r d  r e q u i r e -  
m e n t s  w i l l  n o t  c a u s e  d e t r i m e n t  t o  t h e  p u b l i c  g o o d .  The OPD was o f  

t h e  o p i n i o n  t h a t  t h e  o p e r a t i o n  a n d  p r i v a c y  o f  t h e  n e i g h b o r i n g  
p r o p e r t y  o w n e r  a t  2241 - 4 6 t h  S t r e e t  w i l l  n o t  b e  a f f e c t e d .  The l i g h t  
and  a i r  t o  t h i s  p r o p e r t y  w i l l  n o t  be  a d v e r s e l y  e f f e c t e d  as t h e  
a d d i t i o n ' s  h e i g h t  w i l l  n o t  i n t e r f e r e  w i t h  t h e  s u n ' s  e x p o s u r e .  N o r  
w i l l  t h e  a d d i t i o n ,  i n  OPD's v i e w ,  b e  o b s t r u s i v e  v i s u a l l y  o r  o t h e r w i s e  
o b j e c t i o n a b l e  due t o  i t s  s i t i n g  w i t h i n  1 . 5  f e e t  o f  t h e  r e q u i r e d  s i d e  
y a r d .  The OPD n o t e d  f u r t h e r  t h a t  t h e  u t i l i z a t i o n  o f  s o l a r  e n e r g y  as 
an  a l t e r n a t i v e  e n e r g y  s o u r c e  i s  i n  k e e p i n g  w i t h  t h e  G o a l s  a n d  P o l i c i e s  
o f  t h e  D i s t r i c t  o f  C o l u m b i a .  F o r  r e a s o n s  s t a t e d  b e l o w  t h e  B o a r d  does  
n o t  c o n c u r  i n  t h e  O P D  r e c o m m e n d a t i o n .  

8 .  The a d j a c e n t  p r o p e r t y  o w n e r  t o  t h e  s o u t h  o f  t h e  s u b j e c t  s i t e  
o p p o s e d  t h e  a p p l i c a t i o n .  The o w n e r  t e s t i f i e d  t h a t  t h e  a p p l i c a n t ' s  
house  i s  o n  a  h i g h e r  e l e v a t i o n  t h a n  h e r s  a n d  t h a t  b e c a u s e  o f  t h e  
e l e v a t i o n  o f  t h e  a p p l i c a n t ' s  l a n d  t h e  s u b j e c t  p r o p o s a l  i s  i n  e f f e c t  
a  t w o  s t o r y  a d d i t i o n .  The a p p l i c a n t ' s  a d d i t i o n  w o u l d  r e d u c e  t h e  s p a c e  
o n  h i s  s i d e  o f  t h e  p r o p e r t y  l i n e  t o  a p p r o x i m a t e l y  6.5 f e e t .  The 
o w n e r s  h o u s e  i s  s i x  f e e t  f r o m  t h e  p r o p e r t y  l i n e .  As t h e  h o u s e s  a r e  
a l r e a d y  v e r y  c l o s e ,  t h e  n e i g h b o r  a r g u e d  t h a t  t h e  a d d i t i o n  w o u l d  l o o m  
o v e r  h e r  g r o u n d  f l o o r  a n d  w o u l d  be  c l o s e  t o  h e r  b e d r o o m  and  b a t h r o o m  
w indows  o n  t h e  s e c o n d  f l o o r .  Because  t h e  a p p l i c a n t ' s  h o u s e  e x t e n d s  
f a r t h e r  b a c k  t h a n  h e r s ,  t h e  h e i g h t  and  p o s i t i o n  o f  t h e  a d d i t i o n  w o u l d  
t o w e r  o v e r  h e r  p a t i o  w h i c h  i s  o n  t h a t  s i d e  o f  t h e  h o u s e ,  a n d  w o u l d  
g r e a t l y  d e t r a c t  f r o m  t h e  a t t r a c t i v e n e s s  o f  t h a t  a n d  h e r  e n j o y m e n t  o f  
i t .  As f o r  t h e  s o l a r  b e n e f i t s ,  t h e  n e i g h b o r  t e s t i f i e d  t h a t  i t  i s  h e r  
u n d e r s t a n d i n g  t h a t ,  t o  be  e f f e c t i v e ,  s o l a r  p a n e l s  m u s t  h a v e  u n o b s t r u c t e d  
s u n s h i n e  d u r i n g  t h e  m i d d l e  p a r t  o f  t h e  d a y .  B e c a u s e  t h e  h o u s e s  a r e  
now o n l y  1 7 . 5  f e e t  a p a r t ,  t h e r e  i s  n o  t i m e  d u r i n g  t h e  d a y  when h e r  h o u s e  
i s  n o t  s h a d i n g  some p a r t  o f  t h e  a r e a  o f  t h e  a p p l i c a n t ' s  house  w h e r e  i t  
i s  p l a n n e d  t o  p u t  t h e  s o l a r  p a n e l s .  W i t h  t h e  a d d i t i o n  c o m i n g  f i v e  
f e e t  c l o s e r ,  an e v e n  g r e a t e r  a r e a  w i l l  be  i n  shadow. The n e i g h b o r  
b e l i e v e d  t h a t  t h e  1 2 . 6  f o o t  d i s t a n c e  and  t h e  mass o f  t h e  a d d i t i o n  
w o u l d  b r i n g  
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t h e  houses  t o o  c l o s e  t o g e t h e r  and would e n c r o a c h  on t h e  n e i g h b o r ' s  
p r o p e r t y .  The a d d i t i o n  i s  a1 s o  a e s t h e t i c a l l y  unwelcome and woul d  
d e t r a c t  from t h e  v a l u e  o f  t h e  n e i g h b o r s  h o u s e .  The Board c o n c u r s  
t h a t  t h e  p roposed  a d d i t i o n  would have a  n e g a t i v e  impac t  on t h e  
n e i g h b o r i n g  p r o p e r t y .  

9 .  A p r o p e r t y  owner d i r e c t l y  a c r o s s  t h e  s t r e e t  f rom t h e  s u b j e c t  
s i t e ,  by l e t t e r  o f  November 1 2 ,  1980 ,  o b j e c t e d  t o  t h e  a p p l i c a t i o n .  
She s t a t e d  t h a t  s h e  had no o b j e c t i o n  t o  s o l a r  e n e r g y ,  b u t  t h a t  i n  
t h e  s u b j e c t  a p p l i c a t i o n ,  t h e  s o l a r  sy s t em s h o u l d  be l o c a t e d  e l s e w h e r e  
on t h e  a p p l i c a n t ' s  l a n d .  The l e t t e r  f u r t h e r  s t a t e d  t h a t  t h e  r e s i d e n c e s  
i n  t h e  ne ighbo rhood  s h o u l d  remain  a s  t h e y  a r e  and n o t  be drawn c l o s e r  
t o  each  o t h e r .  

1 0 .  T h e r e  were  a l s o  s e v e r a l  l e t t e r s  on f i l e  f rom owners  i n  t h e  
immedia te  ne ighbo rhood  i n  f a v o r  o f  t h e  a p p l i c a t i o n .  The g rounds  o f  
a p p r o v a l  were  p r i m a r i l y  based  on e n e r g y  c o n s e r v a t i o n .  

1 1 .  Adv i so ry  Neighborhood Commission - 3D made no recommendat ion 
on t h e  a p p l i c a t i o n .  

CONCLUSIONS O F  L A W :  

Based on t h e  r e c o r d ,  t h e  Board c o n c l u d e s  t h a t  t h e  a p p l i c a n t  i s  
s e e k i n g  an a r e a  v a r i a n c e ,  t h e  g r a n t i n g  o f  which r e q u i r e s  e v i d e n c e  o f  
a  p r a c t i c a l  d i f f i c u l t y  t h a t  i s  i n h e r e n t  i n  t h e  p r o p e r t y  i t s e l f  and 
t h a t  t h e  r e l i e f  can be g r a n t e d  w i t h o u t  s u b s t a n t i a l  d e t r i m e n t  t o  t h e  
pub1 i c  good and w i t h o u t  s u b s t a n t i a l l y  i m p a i r i n g  t h e  i n t e n t ,  p u r p o s e  
and i n t e g r i t y  o f  t h e  zone  p l a n .  The R-1 D i s t r i c t  i s  d e s i g n e d  t o  
p r o t e c t  q u i e t  r e s i d e n t i a l  a r e a s  now d e v e l o p e d  w i t h  one  f a m i l y  d e t a c h e d  
d w e l l i n g s .  The Zoning R e g u l a t i o n s  a r e  d e s i g n e d  t o  s t a b i l i z e  such  a r e a s  
and t o  promote  a  s u i t a b l e  e n v i r o n m e n t  f o r  f a m i l y  l i f e .  The s u b j e c t  
s i t e  i s  a  l a r g e  s i t e .  I t  i s  b a s i c a l l y  r e c t a n g u l a r  i n  s h a p e  and i s  on 
a  h i g h e r  e l e v a t i o n  t h a n  t h e  immedia te  a d j o i n i n g  s i t e .  The a p p l i c a n t  
has  n o t  d e m o n s t r a t e d  t h a t  t h e r e  i s  a  p r a c t i c a l  d i f f i c u l t y  i n h e r e n t  i n  
he l a n d .  The e x i s t i n g  s i d e  y a r d  i s  more t h a n  e l e v e n  f e e t  w ide .  The 
Board c o n c l u d e s  t h e r e  i s  no b a s i s  i n  t h e  p r o p e r t y  t o  a l l o w  t h e  s i d e  
y a r d  t o  be l e s s  t h a n  e i g h t  f e e t .  The Board f u r t h e r  c o n c l u d e s  t h a t  t h e  
p roposed  a d d i t i o n  would b r i n g  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  c l o s e  t o g e t h e r  w i t h  
t h e  a d j o i n i n g  p r o p e r t y  t o  t h e  s o u t h  and would c r e a t e  an a d v e r s e  impac t  
on t h e  n e i g h b o r i n g  p r o p e r t y .  While t h e  Board may c o n c u r  t h a t  t h e  
u t i l i z a t i o n  o f  s o l a r  e n e r g y  a s  an a1 t e r n a t i v e  e n e r g y  s o u r c e  i s  commend- 

a b l e , i n  r e g a r d  t o  t h e  s u b j e c t  s i t e ,  t h e  a p p l i c a n t  has  n o t  c a r r i e d  
h i s  burden o f  p roo f  f o r  a  v a r i a n c e .  A c c o r d i n g l y ,  i t  i s  O R D E R E D  t h a t  
t h e  a p p l i c a t i o n  i s  DENIED. 
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VOTE: 5 - 0  ( C h a r l e s  R .  N o r r i s ,  D o u g l a s  J .  P a t t o n ,  W a l t e r  B .  L e w i s ,  
W i l l i a m  F .  M c I n t o s h  a n d  C o n n i e  F o r t u n e  t o  DENY).  

BY ORDER OF THE D.C. BOARD OF ZONING ADJUSTMENT 

E x e c u t i v e  D i r e c t o r  

FINAL D A T E  O F  O R D E R :  30 $,Pi? 1981 

UNDER SUB-SECTION 8 2 0 4 . 3  OF THE ZONING REGULATIONS "NO DECISION 
O R  ORDER OF THE BOARD SHALL TAKE EFFECT U N T I L  TEN DAYS AFTER 
HAVING BECOME F I N A L  PURSUANT TO THE SUPPLEMENTAL RULES OF PRACTICE 
AND PROCEDURE BEFORE THE BOARD OF ZONING ADJUSTMENT." 


